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Ejendomsmzeglerforening LokalBolig Vejby / Tisvildeleje
Vestergade 15 - 3200 Helsinge
TIf. 48760880
Gribskov@lokalbolig.dk

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med szelger.

Adresse: Baldersvej 13, 3210 Vejby Sagsnr.: 35-X0000956 Dato: 24.4.2025
Kontantpris: kr. 4.350.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.994

-

Beskrivelse:
114 m? sommerhus med WAUW faktor

Totalrenoveret fritidshus med fokus pa det gode liv — bade indenders og udenders. Huset fremtraeder
elegant pa alle 114 m? og har en ugeneret, omkringliggende have. Den opvarmede spa og swimspa samt
den store terrasse bliver det naturlige omdrejningspunkt for jeres sommerdage med familie eller venner.
Elregningen behgver | ikke bekymre jer om, da der er installeret et helt nyt solcelleanlzeg. Huset er
gennemgribende ombygget og istandsat, sa det fremstar moderne og indflytningsklart.

Boligen byder pa tre rummelige veerelser samt et leekkert badevaerelse med bruseniche.

Indenfor finder | et indbydende kakken-alrum, der fungerer som boligens hjerte og naturlige samlingssted.
Her kan | nyde hyggen ved den abne pejs og de fritlagte bjaelker i loftet, som skaber en charmerende og
hyggelig atmosfaere.

Bade i kekkenet og stuen kan de store foldedgre abnes helt, hvilket skaber en glidende overgang til den
imponerende treeterrasse, der omgiver hele huset. Terrassen fungerer som en naturlig forleengelse af
boligen og giver masser af udendgrs plads. Den rummelige, lyse stue har desuden en braendeovn.

Den store, nye og laekre treeterrasse byder pa et udemiljg, der minder om sydens solrige stemning. Her — i
Vejby Strand — kan | nyde hele dagen i godt selskab med familie og venner.

Beliggenheden er rolig og naturskgn med en privat placering, hvilket ger huset til den ideelle bolig for jer,
der s@ger en moderne og funktionel oase i smukke omgivelser.

Kom og oplev dette fantastiske hus, hvor komfort, luksus og natur gar op i en hgjere enhed!

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pd, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
vaere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere r8dgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Martin Yde
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Ejendomsdata:

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Ejendommen Arealer* .

Ejendomstype: Fritidshus Grundareal udggr: 1282 m? Servitutter: ,

M3 benyttes til: Fritidsbenyttelse - heraf vej: 77 m2 10.7.1906 Dok om vej mv

Kommune: Gribskov Hovedbyg.bebyg.areal: 114 m2 (152.;21.;221DDOK om faerdselsret mv, Vedr 16L _ .

Matr.nr.: 16ad Hollgse By, Vejby Kaelderareal: 0 m>2 9. ok om bebyggelse, benyttglse, grundejerfqrenmg mv, vandvaerk mv
BFE-nr.: 2333984 Udnvttet tacetage: 0 m2 14.10.1971 anm byrder Dok om forsynings-/aflabsledninger mv

Zonest.a.tus: Sommerhusomrade Bolit_;lareal igalt: 5 114 m? Der henvises i pvrigt til ejendommens blad i tingbogen.

Vand: Privat vandforsyningsanleeg Andre bygninger: 9 m2 Grundejerforening: Ja

Vej: Se ejendomsdatarapport -heraf Udhus 9 m?2 Navn: Baldersvej Grundejerforening

Kloak: Aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg
Varmeinstallation: Elvarme
Opfgrt/ombygget ar: 1965 / 1974

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag
Offentlig vurdering pr.: 2024

Ejendomsveerdi: 2.946.000,00

Grundvaerdi: 1.906.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.356.800,00
Grundlag for grundskyld: 1.524.800,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Pligt til medlemskab: Ja
Sikkerhed til foreningen: Nej
Sikkerhed udstedes til foreningen: Nej

Tilbehor:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

Ovn maerke: Siemens
Kogeplade maerke: Siemens
Emhaette maerke: Silverline
Opvaskemaskine meerke: AEG
Vinkgleskab maerke: Prestige
Koeleskab maerke: Whirlpool

type:
type:
type:
type:
type:
type:

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger Q1a® Nej
senere kgbsaftales individuelle vilkar.

idet evt. undtagelser hertil vil fremga af
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Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pa: szelgers aktuelle forsikring hos Gjensidige
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: O 1a @ Nej insekt: O Ja ® Nej rorskade: O Ja ® Nej
Forbehold:

Forbrugsafhaengige udgifter:

Ejendommens primaere varmekilde: Elvarme

Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovn

“Udgiften til og sterrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgar ikke af salgsopstillingen”

Brandeovn

Der findes 1 breendeovn i elendommen, som ifalge oplysning fra seelger er produceret 1. januar 2003 eller senere. Som kaber af
ejendommen er man forpligtet til at indsende dokumentation for, at breendeovnen er produceret den 1. januar 2003 eller senere til
Miljgstyrelsen senest 6 maneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtggrelse om udskiftning eller nedleeggelse af visse
fyringsanlaeg § 6.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgober ggres opmaerksom pa, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret som gult hus,
redt hus

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret som risiko for brand, risiko for stgd

Energimaerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.

Andre forhold af veesentlig betydning:

Sarlige forhold:
Skovbyggelinjer - Nej
Fredede ejendom - Nej
Gravhgj - Nej

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelabig boligbeskatning i 2024. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via
forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op- eller nedadgaende
retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende.

Keber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstaende
vedr. den forelgbige beskatning i 2024.
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:

Ejendomsveerdiskat kr.  12.019,68 | Kontantpris/udbetaling kr. 4.350.000,00
Grundskyld 2025 Kkr. 16.925 28 Indskud til grundejerforeningen, anslaet kr. 200,00
Husforsikring Kr. 2.482.28 Advokatomkostning, inkl. berigtigelse, anslaet kr. | 8.000,00
Renovation Kkr. 3.572.50 Betaling af % ejerskifteforsikringspreemie kr. | 7.224,00
Rottebekeempelse Kr. 104.12 Andel af tinglysningsafgift vedr. skade kr. | 27.950,00
Skorstensfejerbidrag kr. 816,80 | lalt k. | 4.393.374,00
Gebyr for adm. af jordanvisning 1 stk. kr. 7,00 Kgber gares opmaerksom p3, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Grundejerforeningen - er ikke aktiv Kkr. 0.00 udgifter til: finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse m.v.

Ejerudgift i alt 1. 8r: kr.  35.927,66

Beregning af brutto/netto 95 baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
séledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor laegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover
vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 220.000  Brutto ekskl. ejerudgift: 24.472 md./ 293.668 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 19.523 md./ 234.274 &r v/ 26,25 %

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhangige udgifter samt Igbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfselde ikke kunne opnas.

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 24.4.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net fastsaettes til kurs pari, og renten fastlaegges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte maneder i
Nationalbankens statistik for nye udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret pd den gennemsnitlige rente i perioden: 1/7 - 1/1. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til Handelsbanken.
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Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.
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